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Toen Albert Heijn onlangs bekend maakte winkels te gaan openen bij een groot aantal Shell-
stations, brak er onder winkeliers lichte paniek uit. Ze waren bang voor een dalende omzet. AH 
sprak sussende woorden en zei dat het slechts zou gaan om 'de vergeten boodschappen'. Of dat zo 
is moet blijken. 
Wat nu in het klein gebeurt, dreigde een paar decennia geleden in het groot plaats te vinden. Op 
goed bereikbare locaties langs snelwegen en op bedrijfsterreinen aan de rand van de stad 
ontstonden witte-prijzenhallen, hypermarkten en weidewinkels. Er dreigde een massale 
commerciële suburbanisatie naar Amerikaans voorbeeld plaats te vinden die ten koste zou gaan 
van de binnensteden. De overheid stak daar destijds een stokje voor door in deze perifere 
detailhandelsvestigingen (PDV's) slechts een beperkt aantal branches toe te laten. Alleen 
handelaren in explosie- en brandgevaarlijke stoffen, auto-, boot- en caravanverkopers, 
meubelzaken en bouwmarkten mochten zich er vestigen. Door dit restrictieve beleid kregen de 
stadscentra de wind weer in de zeilen en werd voorkomen dat er in Nederland - net als in 
Amerika - dough-nut cities ontstonden, steden met een lege kern omdat de winkels naar de 
buitenrand verplaatst zijn. 
Dit overheidsingrijpen betekende wel een rem op de dynamiek in de detailhandel omdat de 
bestaande structuur weinig mogelijkheden bood voor de ontwikkeling van nieuwe grootschalige 
formules. Daarvoor is in de stadscentra te weinig vloeroppervlak beschikbaar en zijn de huren er 
te hoog. Daarom stond de regering in 1993 nieuwe grootschalige detailhandelsvestigingen 
(GDV's) toe, zij het alleen in de dertien stedelijke knooppunten. Momenteel zijn er GDV's in 
ontwikkeling in Rotterdam (Alexandrium), Den Haag (Laakhaven) en Amsterdam (bij de 
ArenA). Om de positie van de bestaande winkelconcentraties niet al te veel aan te tasten wordt de 
voedingsbranche er geweerd. Veel geduchtere concurrenten van de binnensteden zijn 
(vooralsnog) de stadsdeelcentra en provincieplaatsen in de buurt. Ze beschikken over een breed 
assortiment winkels, maar zijn beter bereikbaar en hebben meer (gratis) parkeerruimte. 
In Het behoud van de binnenstad als winkelhart, gebaseerd op een symposium dat vorig jaar 
onder dezelfde naam in Nijmegen georganiseerd werd, komen bovengenoemde externe 
bedreigingen uitgebreid aan bod, maar de nadruk ligt op de interne bedreigingen. Volgens de 
Nijmeegse hoogleraar sociale geografie J.Buursink kunnen ontwikkelingen in de binnensteden 
zelf ervoor zorgen dat de winkelfunctie niet langer de levensader van het stadshart blijft. De 
binnenstad is volgens hem het visitekaartje van een stad. De aantrekkelijkheid daarvan wordt tot 
nog toe, behalve door een karakteristiek milieu van historische monumenten of moderne 
eigentijdse architectuur, vooral bepaald door de winkelfunctie. Maar als het moet, zo stelt hij, 
kunnen steden heel goed leven zonder winkelhart en misschien is het overeind houden van een 
winkelhart zelfs wel een tegendraadse en kunstmatige zaak. Binnensteden worden volgens 
Buursink steeds afhankelijker van kooptoeristen, die niet komen om boodschappen te doen, maar 
om te winkelen. Het winkelen zelf is een vorm van vermaak geworden, vandaar de term 
funshopping. Funshoppers doen vooral impulsaankopen en gaan het liefste winkelen op plaatsen 
met veel afleiding en vermaak. Voor winkels betekent dat veel kijkers en weinig kopers. 
Kooptoeristen komen af op 'het totale binnenstadsproduct'. Daarbij wint de uitgaans- en 
vermaaksfunctie aan belang ten koste van de winkelfunctie. Dat leidt tot de paradox dat 
binnensteden steeds mooier en leuker worden, maar niet voor winkeliers. Prestigieuze projecten 
kunnen volgens Buursink zelfs levensbedreigend zijn voor de (lokale) detailhandel. Ze trekken 
veel kijkend publiek maar dat is vooral uit op koopjes, kortingen en mooie etalages. Daardoor 
zien lang niet alle winkeliers hun omzetten en bedrijfsresultaten stijgen, terwijl ze wel hogere 
huren zijn gaan betalen. De lokale detailhandel dreigt volgens Buursink vermalen te worden 
tussen de eisen van het koopjesjagende publiek en de door beleggers gehanteerde huurschroef. 
In tegenstelling tot de teneur van de bundel ziet Buursink de filialisering of verBlokkering van 
onze binnensteden niet als een groot probleem. De hoofdwinkelstraten gaan wel steeds meer op 
elkaar lijken, maar omdat 'deze vertrouwde ankerpunten' in een vreemde stad anders over de 
winkelstraten verdeeld zijn en er in zijstraatjes nog veel lokale en gespecialiseerde winkels te 
vinden zijn, is winkelen elders volgens Buursink nog steeds een aantrekkelijk avontuur voor 
kooptoeristen. 
Volgens de Utrechtse hoogleraar bedrijfskunde J. de Jong moeten binnensteden als winkelhart 
aantrekkelijk gemaakt worden door een goede combinatie van grote en kleine winkels, en van 
filiaalbedrijven en 'unieke' verrassende speciaalzaken. De sleutel daartoe ligt volgens economisch 
geograaf J. van de Wiel in handen van grote, nationaal opererende vastgoedeigenaren. Zij hebben 
steeds meer winkelvastgoed in binnensteden in bezit gekregen. Daardoor is er een splitsing 
ontstaan tussen eigenaar en winkelier. Voor de branchering en de aantrekkelijkheid van de 
binnenstad als winkelhart kan dat negatieve gevolgen hebben. 
Plaatselijke winkeliers geven immers een couleur locale aan het winkelapparaat dat gedomineerd 
wordt door nationale ketens. Zij kunnen echter steeds moeilijker aan betaalbare, gunstig gelegen 
winkelruimte komen omdat vastgoedeigenaren kiezen voor huurders die meer kunnen betalen. 
Vastgoedeigenaren moeten daarom veel nadrukkelijker betrokken worden bij de branchering en 
bij wat 'centrummanagement' heet. Een aantrekkelijke druk bezochte binnenstad is immers een 
gezamenlijk belang van vastgoedeigenaren en winkeliers. 
In het centrummanagement werken alle partijen die iets met de binnenstad te maken hebben 
vanuit een gemeenschappelijke visie aan de verbetering van de openbare ruimte, de gebouwde 
omgeving en het totale voorzieningenaanbod inclusief het winkelassortiment. Goed 
centrummanagement moet ervoor zorgen dat de binnensteden de concurrentie aankunnen met 
andere steden en met de reusachtige megastores daarbuiten die mogelijk ook in Nederland 
ontstaan. In Engeland en Duitsland zijn ze sterk in opkomst en trekken ze naast runshoppers ook 
veel funshoppers. Omdat vastgoedeigenaren als partij ontbraken bij het centrummanagement en 
ze een cruciale rol spelen bij het behoud van de binnenstad als winkelhart, is er op 29 januari in 
Nijmegen een vervolgsymposium onder de titel 'Greep op winkelvastgoed in binnensteden'. 
 
